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1. AUSGANGSLAGE UND AUFGABENSTELLUNG

Im Oberzentrum Villingen-Schwenningen (knapp 81.800 Einwohner’) wird das Gelin-
de der im Jahr 2013 geschlossenen Klinik Schwenningen in der Réntgenstrafe, Naht-
stelle zu einem bestehenden Baugebiet, derzeit iiberplant. Neben mindestens 370
neuen Wohneinheiten? (Geschosswohnungsbau und Reihenhduser) soll fiir die Nah-
versorgung ein Lebensmittelmarkt mit max. 800 m2 Verkaufsflache (VKF) angesiedelt
werden. Das Vorhaben ist somit nicht grofflachig, sodass die (verbindlichen) Ziele
der Regional- und Landesplanung nicht zu beachten sind.

Der Standort liegt in der Nahe der Wohngebiete Waldweg (Einfamilienhduser/ Rei-
henhduser, z.T. fufldufig erreichbar) und Strangen (Einfamilienhduser), fiir die es
bislang keinen Nahversorger gibt. Diese Wohngebiete sollen verkehrlich an den Plan-
standort angebunden werden (Verkniipfung Réntgenstrafie - Schramberger Strafe).
Anders als hdufig bei Ansiedlungen von Lebensmittelmdrkten iiblich, liegt der vor-

gesehene Standort nicht an einer Ausfallstrafle, sondern zwischen Wohngebieten.

Der Planstandort liegt auferhalb der im Zentrenkonzept abgegrenzten Zentren
{zentrale Versorgungsbereiche und Nahversorgungszentren) der Stadt’. Allerdings
ermadglicht das Zentrenkonzept explizit Ansiedlungen von nahversorgungsrelevanten
Sortimenten® mit weniger als 800 m2 VKF auch auRerhalb der abgegrenzten Zentren
an integrierten Standorten®. Voraussetzung dafiir ist, dass der Betrieb standort-
gerecht dimensioniert ist, d.h. der Nahversorgung der Bevdlkerung dient, und im
direkt angrenzenden Wohneinzugsbereich eine Unterversorgung besteht®.
Entscheidend fiir die dem Zentrenkonzept entsprechende ausnahmsweise Zuldssigkeit
von nahversorgungsrelevantem Einzelhandel sind mithin

e eine integrierte Lage (Bezug zu Wohnbebauung im Umfeld),

e eine bestehende Unterversorgung sowie

Einwohnerangabe des Statistischen Landesamtes, Stand: 30.09.14.
Entsprechend dem Konzept vom 02.06.15 ergeben sich mehr als 400 Wohneinheiten.

Stadt Villingen-Schwenningen, Amt fiir Stadtentwicklung: Zentrenkonzept VS 2011 (Verbindliche In-
halte zur Einzelhandelssteuerung) (Anlage 3 zu DS 0554). Vgl. zu den Abgrenzungen Plandarstellun-
gen im Zentrenkonzept.

Vgl. dazu Aufzdhlung im Zentrenkonzept.
Zentrenkonzept, Ziffer 2.

s Vgl. dazu auch Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Gutachten als Grundlage fiir ein Zen-
trenkonzept fiir die Stadt Villingen-Schwenningen - Berichtsentwurf, Lorrach, lanuar 2011, S. 134.



e die standortgerechte Dimensionierung unterhalb der GroRflachigkeit.

Die Stadt Villingen-Schwenningen hat das Biiro Dr. Acocella Stadt- und Regional-
entwicklung, das 2010 das bereits zitierte Gutachten als Grundlage fiir ein Zentren-
konzept fiir die Stadt Villingen-Schwenningen erarbeitet hatte, mit einer gutachter-
lichen Stellungnahme zur Priifung der Vereinbarkeit des Vorhabens mit dem Zentren-

konzept der Stadt Villingen-Schwenningen beauftragt.

Da die Daten zum Einzelhandelsbestand von Anfang 20107 bereits fiir eine im Jahr

2013 erarbeitete Stellungnahme als zu alt anzusehen waren, um diese weiter als

Grundlage heranziehen zu kdénnen, war der vorhabenrelevante Einzelhandel im Mai

2013 aktualisierend erhoben worden®. Diese Daten sind nach Auskunft der Stadt

Villingen-Schwenningen fiir die vorliegende Stellungnahme grundsdtzlich noch aus-

reichend aktuell; lediglich die Ansiedlung von zwei Lebensmitteldiscountern - Lidl

in Villingen (Beim Enggadfile 1) sowie Aldi in Schwenningen (Bdrenstrafe 10} - war

ergdnzend zu beriicksichtigen.

Fiir die vorliegende Vertrdglichkeitspriifung waren dementsprechend die folgenden

Arbeitsschritte erforderlich:

AS 1. Beurteilung des Planstandortes vor dem Hintergrund des Zentrenkonzeptes

AS 2. Beurteilung des Planvorhabens vor dem Hintergrund seines Beitrags zur Ver-
besserung der Nahversorgungssituation

AS 3. Berechnung der im Planvorhaben sortimentsweise zu erwartenden Umsdtze auf
Basis der angestrebten Verkaufsfldchen

AS 4. Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung des Vorhabens

AS 5. Darstellung der Umsatzrelation, Vorhaben zu Bestandsumsatz im Hinblick auf
potenzielle Auswirkungen auf die Zentren der Stadt, wobei ergdnzend die

Prognose aus dem Gutachten von 2011 herangezogen wird

Das Gutachtendesign beriicksichtigt die formalen und inhaltlichen Anforderungen,
die sich aus den einschldgigen Gerichtsurteilen zu dhnlichen Verfahren ergeben ha-
ben. Das Gutachten ist so aufgebaut, dass es auch in einem B-Planverfahren verwen-

det werden kann.

J Biiro Dr. Acocella 2011, a.a.0., S. 22.

% Dr. Acocella Stadt- und Regionalentwicklung: Vertrdglichkeitspriifung fiir die Ansiedlung eines gré-

Reren Supermarktes im Bereich Wasenstrate/ Villinger Strafe in Schwenningen, Lérrach, luli 2013,
Kap. &4 (S. 9).



-

2. BEURTEILUNG VOR DEM HINTERGRUND DES PLANSTANDORTES

Der im Bereich des 2013 geschlossenen Klinikums Schwenningen gelegene Planstand-
ort befindet sich am nordwestlichen Rand des Siedlungsgebiets des Stadtbezirkes
Schwenningen, etwa einen Kilometer von der Schwenninger Innenstadt entfernt,
norddstlich der Bushaltestelle Rontgenstrafe (Entfernung etwa 100 m). Im Zusam-
menhang mit der Planung ist vorgesehen, die Réntgenstrafle an die Schramberger
StraRe (derzeit Sackgasse) durchzubinden (vgl. auch Karte 3, S. 7).

Die Rdontgenstrafe stellt die Verbindungsstrate zu den weiter westlich gelegenen
Wohngebieten Waldweg und Strangen dar. Die Schramberger Strafle wird die 6st-
lich gelegenen Wohngebiete nach der Durchbindung an die Réntgenstrafe mit dem

Planstandort verbinden.

Karte 1: Zentraler Versorgungsbereich Schwenningen und Planstandort
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Der Standort liegt auBerhalb der im Rahmen des Zentrenkonzeptes abgegrenzten
zentralen Versorgungsbereiche, so dass entsprechend dem Zentrenkonzept’
grundsdtzlich kein zentrenrelevanter Einzelhandel zugelassen werden sollte.

Eine Ausnahme ermdglicht das Zentrenkonzept jedoch fiir nahversorgungsrelevante
Sortimente an sonstigen integrierten Standorten auf weniger als 800 m2 VKF, sofern
diese standortgerecht dimensioniert sind und im Umfeld eine Unterversorgung be-

steht.

Karte 2: Planstandort Klinikum Schwenningen

’ Vgl. zu den Grundsatzen zur rdumlichen Einzelhandelsentwicklung und zum Folgenden auch Biiro Dr.

Acocella 2011, a.a.0., Kap. 8.2.1 {S. 134ff.).
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Der Planstandort liegt im Bereich des ehemaligen Klinikums Schwenningen. Das
Areal ist durch mehrere Gebaudekomplexe unterschiedlicher Gréfe gekennzeichnet,

die inzwischen Verfallserscheinungen aufweisen.

Foto 1: Planstandort Foto 2: Zugang Klinikgeldnde von Rdntgen-
strafle

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Im direkten Umfeld des Planstandortes ist derzeit keine Wohnbebauung vorhanden
(vgl. zu Planungen unten). Allerdings findet sich sowohl gegeniiber der ehemaligen
Zufahrt von der Rontgenstrafie (Foto 5) sowie in deren weiterem Verlauf in west-
liche Richtung (Foto 6) Wohnbebauung. Diese ist liberwiegend durch Einfamilienhduser

geprdgt, weist aber auch Geschosswohnungsbau auf (Foto 6).



Foto 5: Wohnbebauung Réntgenstrafie Foto 6: Wohnbebauung Rontgenstrafie
(gegeniiber derzeitiger Zufahrt) (westlicher Ast)

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

In Fortsetzung der Rontgenstrafie folgt das Wohngebiet Strangen (Foto 7); die Ent-
fernung von dort zum Planstandort betrdgt mehr als 400 Meter. An der Schorndorfer
Strafle findet sich neben Wohnbebauung (gut 200 Meter vom Planstandort entfernt)

die DHBW sowie eine Apotheke.

Foto 7: Wohngebiet Strangen (von Réntgen- Foto 8: Zugang Klinikgeldnde von Schorn-
strafie) dorfer Strafle

Quelle: eigenes Foto, Juli 2015 Quelle: eigenes Foto, Juli 2015

Die aktuellen Planungen sehen fiir das Umfeld Wohnbebauung vor: Nach Angaben der
Stadt sind insgesamt 370 Wohneinheiten geplant; aus den Angaben im Vorabzug des

Konzepts errechnen sich sogar mehr als 400 Wohneinheiten.



Karte 3: Planungen fiir den Standort Klinikum Schwenningen
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Quelle: Baldauf Architekten Stadtplaner - Vorabzug vom 02.06.15

Da der Planstandort im Siedlungsgebiet von Schwenningen liegt und - zumindest
nach Realisierung der Planungen - iiberwiegend von Wohnbebauung umgeben ist,
handelt es sich um einen - zumindest perspektivisch - integrierten Standort. Somit
ist bei Sicherstellung der zeitgleichen bzw. zeitnahen Realisierung der Wohnbebau-
ung die erste Bedingung fiir eine ausnahmsweise Ansiedlung eines Lebens-

mittelmarktes gemdafl dem Zentrenkonzept erfiillt.

3. BETRIEBLICHE ECKDATEN DES PLANVORHABENS

Das vorgesehene Vorhaben soll 800 m2 VKF umfassen.

Was dabei als Verkaufsflache anzusehen ist, ergibt sich aus dem Urteil des BVerwG:
“In die Verkaufsfldche einzubeziehen sind alle Flachen, die vom Kunden betreten wer-
den kdnnen oder die er - wie bei einer Fleischtheke mit Bedienung durch Geschdfts-
personal - einsehen, aber aus hygienischen und anderen Griinden nicht betreten darf.
Dabei kommt es nicht auf den Standort der Kassen an, so dass auch der Bereich, in
den die Kunden nach der Bezahlung der Waren gelangen, einzubeziehen ist. Nicht
zur Verkaufsfliche gehdren dagegen die reinen Lagerfldchen und abgetrennte Berei-

che, in denen beispielsweise die Waren zubereitet und portioniert werden."®

10 Byerwa: Pressemitteilung 63/ 2005 zu Urteilen vom 24.11.05 Az, 4 C 10.04 + 14.04 + 3.05 + 8.05.
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Fiir die Beurteilung der standortgerechten Dimensionierung ist es erforderlich, das

Vorhaben auf der Sortimentsebene zu konkretisieren. Dariiber hinaus kann in einem

B-Plan nur das Sortimentskonzept festgesetzt werden, das der Uberpriifung zu-

grunde gelegt wurde.

Eine Beriicksichtigung des Betriebstyps ist dabei nicht erforderlich:

e Eine planungsrechtliche Steuerung von Betriebstypen ist u.E. nicht méglich.

e Auswirkungen erfolgen vorrangig sortimentsbezogen: Wettbewerb findet betriebs-
typeniibergreifend statt.

In einem Lebensmittelmarkt sind neben dem Hauptsortiment Nahrungs-/ Genussmittel

insbesondere Drogeriewaren zu erwarten®. Fiir die weitere Untersuchung wird im

Sinne eines worst-case-Ansatzes'® davon ausgegangen, dass 90% der Fliche mit Nah-

rungs-/ Genussmitteln und 10% der Fliche mit Drogeriewaren belegt werden.

Bei Nahrungs-/ Genussmitteln sowie Drogeriewaren handelt es sich um nahversor-

gungs- und damit zentrenrelevante Sortimente im Sinne des Zentrenkonzeptes®®.

Sofern in der Baugenehmigung bzw. in einem B-Plan sortimentsweise Verkaufs-
flachen festgesetzt werden sollen, schlagen wir vor, einen Flexibilisierungsansatz
zu verfolgen, wie dieser in den o.g. Verkaufsfldchenanteilen bereits implizit ent-
halten ist™: Dabei wird zunichst die zuldssige gesamte Verkaufsfliche festgesetzt,

bei den einzelnen Sortimenten werden aber Obergrenzen zugelassen, die in der

11 Anders lieRe sich beispielsweise nicht erkldaren, warum es im Lebensmitteleinzelhandel in den ver-
gangenen lahrzehnten zu dem erheblichen Bedeutungsgewinn der Discounter bei gleichzeitigem Be-
deutungsverlust der Supermdrkte kam.

12 baneben sind in einem Supermarkt insbesondere Schreibwaren und - in geringerem Umfang - Be-
kleidung, Tiernahrung, Haushaltswaren zu erwarten; bei 800 m2 VKF bleiben die entsprechenden
sortimentsweisen Verkaufsflachen aber bei weniger als 50 m2. Auf diesen Kleinstfldchen sind keine
Umsdtze zu erwarten, die zu wesentlichen Auswirkungen fiihren; vgl. auch FuRnote 16, S. 9. In einem
Lebensmitteldiscounter sind neben den Hauptsortimenten auch hinsichtlich der Bewertung kaum zu
fassende Aktionswaren {wdchentlich bzw. in kiirzeren Abstinden wechselnde Angebote insbesondere
auch zentrenrelevanter Sortimente) zu erwarten.

13 Mit einem solchen Ansatz sollen mit Prognosen immanent verbundene Unsicherheiten minimiert und

damit mdgliche Unterbewertungen der potenziellen Auswirkungen vermieden werden - ohne dabei
allerdings realitdtsfern zu werden; vgl. dazu z.B. OVG NRW: Urteil vom 02.10.13, Az. 7 D 18/13.NE,
Rn. 85 mit Verweisen auf andere Urteile in Rn. 86 sowie bereits OVG NRW: Urteil vom 07.12.00, Az.
7a D 60/99.NE; in anderem Zusammenhang auch BVerwG: Beschluss vom 17.07.08 (Az. 9 B 15/08).

1 Vgl. dazu Aufzdhlung im Zentrenkonzept sowie Biiro Dr. Acocella 2011, a.a.0., Tab. 6 (S. 133).

15 Da mit 90% Nahrungs-/ Genussmittel und 10% Drogeriewaren bereits 100% erreicht sind, fiihrt je-
des zusitzliche Angebot (z.B. von Tiernahrung oder Aktionswaren) bereits zu einem Uberschreiten
der gesamten VKF.
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Summe iiber die zuldssige Gesamtverkaufsfldche hinausgehen. Erfahrungen haben ge-
zeigt, dass ein derartiges Vorgehen zu deutlich flexibleren B-Pldnen fihrt. Dieser
Ansatz kann mit einer "Kleinstfldchenregelung” fiir Sortimente, die nicht ohnehin in
der Baugenehmigung bzw. im B-Plan festgesetzt werden, kombiniert werden, die
auch weitere Sortimente auf z.B. max. 50 m2 VKF ermdglicht'S.

Da ein Lebensmitteldiscounter nicht auszuschliefen ist, sollten die im Hinblick auf
Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche problematischen Aktionswaren in
der Baugenehmigung bzw. in einem B-Plan explizit z.B. auf 15% begrenzt werden,
wobei auch sichergestellt werden sollte, dass es sich um wechselnde Sortimente
handelt.

Fiir die Ableitung der zu erwartenden Umsdtze wurden sortimentsbezogene Flachen-
leistungen herangezogen. Zur Vermeidung von Unterbewertungen wurde dabei ei-
nem worst-case-Ansatz entsprechend die im Jahr 2014 erzielte Fldchenleistung von
Lebensmitteldiscountern in Hohe von brutto rd. 6.225 €/ m2 VKF'” angesetzt'®,

Damit ist in einem Markt mit 800 m2 VKF ein Umsatz von rd. 5 Mio. € (rd. 4,5 Mio. € im
Bereich Nahrungs-/ Genussmittel und rd. 0,5 Mio. € im Bereich Drogeriewaren®) zu

erwarten.

16 auf einer derart geringen Fldche ist selbst bei hoch produktiven Sortimenten nicht mit einem Um-

satz zu rechnen, der mit wesentlichen Auswirkungen verbunden ist. Damit wédren beispielsweise
auch die ebenfalls in einem Lebensmittelmarkt zu findenden Sortimente wie Tiernahrung und Haus-
haltswaren mit abgedeckt.

. EHI Retail Institut nach www.handelsdaten.de.

8 piese Flachenleistung liegt um rd. 37% {iber der Fldchenleistung von Supermarkten, sodass dies ei-

nen deutlichen worst case darstellt. Dass von einzelnen Betreibern hdhere Flachenleistungen er-
reicht werden, spricht nicht gegen die Einschdtzung als worst case: Der gerichtlich geforderte
worst-case-Ansatz bedeutet nicht, dass nicht auch noch hdohere Flachenleistungen denkbar (und in
der Realitdt auch erreichbar) sein kdnnen: Es soll lediglich vermieden werden, dass durch den An-
satz zu niedriger Werte eine nur scheinbare Vertraglichkeit eines Vorhabens abgeleitet wird. Dabei
ist stets zu beriicksichtigen, dass planungsrechtlich - wenn schon keine Betriebstypen festgesetzt
werden kdnnen - erst recht keine bestimmten Betreiber festgesetzt {oder verhindert} werden kon-
nen.

% Durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen kommen.
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L. AKTUALISIERUNG DER BESTANDSDATEN

Da die Daten zum Einzelhandelsbestand von Anfang 2010% bereits fiir die im lahr

2013 erarbeitete Stellungnahme zum Supermarkt an der Wasenstrafe als zu alt an-

zusehen waren, war der vorhabenrelevante Einzelhandel im gesamten Stadtgebiet

im Mai 2013 aktualisierend erhoben worden. Anders als fiir das Gutachten zum Zen-

trenkonzept erfolgte diese Erhebung nicht flichendeckend, sondern es wurde ein

zweigeteiltes Vorgehen gewdhlt:

e Die Stadt Villingen-Schwenningen hatte dafiir als Grundlage eine Aufstellung der
seit der Erhebung Anfang 2010 neu hinzugekommenen Betriebe im Stadtgebiet
Ubermittelt. Ergdanzend waren beim Handelsverband Siidbaden, beim Handels-
verband Wiirttemberg und bei der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg Kenntnisse zu
entsprechenden Neuansiedlungen erfragt worden. Die neu hinzugekommenen Be-
triebe waren gezielt angefahren und sortimentsgenau erhoben worden.

e Bei den 2010 erhobenen Geschdften war liberpriift worden, ob diese weiterhin vor-
handen und Gréfle sowie Sortimentszusammensetzung unverdndert geblieben sind.

Dabei zufdllig aufgefundene neue Geschdfte waren ebenfalls mit erfasst worden.

Auf diese asymmetrische Weise kann vermieden werden, dass der Bestand zu hoch

ausgewiesen wird, was dem worst-case-Ansatz entspricht.

Da diese Daten nach Auskunft der Stadt Villingen-Schwenningen fiir die vorhabenrele-
vanten Sortimente grundsdatzlich noch ausreichend aktuell sind, wurde zundchst zu-
satzlich lediglich die Ansiedlung von zwei Lebensmitteldiscountern - Lidl in Villingen
(Beim Enggdfle 1) sowie Aldi in Schwenningen (Bdrenstr. 10) - ergdnzend beriick-
sichtigt. Zur Absicherung wurde wiederum bei den Handelsverbdnden Siidbaden und
Wiirttemberg sowie bei der IHK Schwarzwald-Baar-Heuberg nach Kenntnissen zu
vorhabenrelevanten Neuansiedlungen gefragt; hieraus hat sich ergeben, dass aktuell

im Rietenzentrum (Hirzwaldweg 3) ein Tante-Emma-Laden eréffnet wurde.

Der aktuelle Bestandsumsatz in den relevanten Sortimentsbereichen wurde auf
Grundlage der Verdnderung vorliegender Daten zur sortiments- und betreiberbezo-
genen leistungsfdhigkeit seit 2013 unter Heranziehen von Angaben im Rahmen der

Einzelhdndlerbefragung 2010 errechnet.

2% Biiro Dr. Acocella 2011, a.a.0., S. 22.

10
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5. VERBESSERUNG DER NAHVERSORGUNGSSITUATION DURCH DAS
PLANVORHABEN?

Im Stadtbezirk Schwenningen gibt es keine Nahversorgungszentren, sondern ledig-
lich Einzelstandorte mit Lebensmittelbetrieben, die wesentliche Teile des Sied-
lungsbereichs von Schwenningen rdumlich nahversorgen. Die aktualisierte rdumliche
Nahversorgungssituation® weist fiir die Wohngebiete im nérdlichen Bereich des
Siedlungsgebiets jedoch eine rdumliche Nahversorgungsliicke auf.

In der folgenden Karte ist dargestellt, wie sich die Nahversorgungssituation durch

das Planvorhaben verdandern wiirde.

Karte 4: (Lebensmittel-)lNahversorgungssituation im Norden des Stadtbezirks Schwenningen bei
Realisierung des Planvorhabens

Y

#’ Planvorhaben

Versorgte Bereiche (500 m Radius)
Planvorhaben
Lebensmiltelbetriebe
@ SB-Warenhaus
grofler Supermarkt
Supermarkt
Discounter

Lebensmittel-SB-Markt

Lebensmittel-58-Geschaft
Biomarkt/ Reformmarkt

Bicladen/ Reformhaus

D zentraler Versorgungsbereich

i 500 1.00Q Meler
A
7N earheitungsstand luli 2015

Quelle: Stadt Villingen-Schwenningen; eigene Ethebungen lanuar bis Mdrz 2010 sowie Mai 2013 ergénzt
um zwischenzeitlich hinzugekommene Angebote; Kartengrundlage: Stadt Villingen-Schwenningen

Es zeigt sich, dass die raumliche Nahversorgungssituation durch das Vorhaben
verbessert wiirde. Damit ist auch die zweite Bedingung fiir eine ausnahmsweise

Ansiedlung eines Lebensmittelmarktes gemdB dem Zentrenkonzept erfiillt.

. Vgl. zur Situation 2010 Biiro D1. Acocella 2011, a.a.0., Karte 13 (S. 101).
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6. STANDORTGERECHTE DIMENSIONIERUNG DES PLANVORHABENS?

Um zu beurteilen, ob das Vorhaben standortgerecht dimensioniert ist, sind die zu
erwartenden Umsdtze (vgl. Kap. 3) mit der Kaufkraft im Umfeld des Planstandortes zu
vergleichen. Unter dem Aspekt des Ziels einer méglichst flaichendeckenden Nahversor-
gung®® wire es ideal, wenn jeder Lebensmittelbetrieb so dimensioniert wire, dass
er gerade die Einwohner im fuRliufigen Einzugsbereich (etwa 500 m Luftlinie?)
versorgen wiirde.

In der Realitdt wird allerdings dieser Idealfall - auch bei Neuansiedlungen - hdufig
nicht zu realisieren sein. Insofern ist die Frage der standortgerechten Dimensio-
nierung nicht schon dann zu verneinen, wenn der Umsatz im Planvorhaben liber die
Kaufkraft im 500 Meter-Umkreis hinausgeht. Insbesondere ist dabei auch zu beachten,
wie viel Kaufkraft in einem Umkreis von einem Kilometer vorhanden ist: Dadurch
kann vermieden werden, dass sich in einem weitgehend solitdar liegenden Siedlungs-
bereich? eine falsche Einschdtzung ergibt.

t25

Die Kaufkraft ergibt sich aus der Einwohnerzahl im jeweiligen Gebiet*’ und den ent-

sprechend der ortlichen Situation durch eine Kaufkraftkennziffer korrigierten Ver-
brauchsausgaben im Einzelhandel®.

e In einem 500 Meter-Umkreis um den Planstandort leben knapp 2.300 Einwohner,

e in einem 1.000 Meter-Umkreis um den Planstandort gut 8.700 Einwohner.
Erganzend kann beriicksichtigt werden, dass am Vorhabenstandort mindestens 370
oder sogar mehr als 400 Wohneinheiten?’ entstehen sollen. Fiir diese errechnen sich

740 bzw. mindestens 800 zus&tzliche Einwohner?.

In Tab. 1 (folgende Seite) sind die Kaufkraft im Umfeld des Planstandorts (500- und

1.000 Meter-Umkreis), die Planumsdtze bei 800 m2 VKF sowie die Relationen der Plan-

22 ygl. dazu auch Biiro Dr. Acocella 2011, a.a.0., Kap. 6.6 (S. 108).
23 ygl. auch ebd. S. 96.

2% In einem solchen wiirde sich die Einwohnerzahl im 1.000 Meter-Umkreis nahezu nicht von derjenigen
im 500 Meter-Umkreis unterscheiden.

2% Dafiir hat die Stadt Villingen-Schwenningen die Einwohnerdaten in einem Umkreis van 500 sowie
1.000 Meter um den Planstandort zur Verfiigung gestellt {Stand: 31.12.14).

26 IFH Retail Consultants, Kéln: Einzelhandelsrelevante Kaufkraft 2015.
27 ygl. Kap. 2 sowie FuRnote 2 (S. 1).

28 Nach Angaben der Stadt ist von etwa 2 Einwohnern je Wohneinheit auszugehen.
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umsdtze zur Kaufkraft im Umfeld des Planstandorts nach Sortimentsbereichen dar-
gestellt.

Es zeigt sich, dass das Vorhaben in beiden vorhabenrelevanten Sortimentsbereichen
selbst bei Ansatz eines worst-case-Umsatzes nicht notwendig auf Zufliisse von Kauf-
kraft von aufierhalb des fufildufigen Einzugsbereichs (500 m} angewiesen ist: Es ent-
spricht somit der eingangs dargestellten "Idealvorstellung”. Damit ist auch die dritte
Ausnahmevoraussetzung des Zentrenkonzeptes einer standortgerechten Dimen-
sionierung eingehalten.

Tab. 1: Kaufkraft im Umfeld des Planstandorts, Planumsdtze sowie Relation der Planumsitze zur
Kaufkraft im Umifeld des Planstandorts - Kaufkraft und Umsatz in Mio. €

Kaufkraft {KK) Plan- Relation zu KK im ...
Sortiment 500 m-Radius (1.000 m-Radius| umsatz |500 m-Radius|1.000 m-Radius
Nahrungs-/ Genussmittel 4,6 17,6 4,5 97% 25%
Drogerie/ Parfiimerie 0,6 2,3 0,5 83% 22%
Summe 5,2 19,9 5,0 95% 25%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen

Quelle: Stadt Villingen-Schwenningen; EHI nach www.handelsdaten.de; IFH K&ln {2015}); Statistisches
Landesamt; eigene Berechnungen

Wird beriicksichtigt, dass ein solcher Markt auch eine {iber den fuRldufigen Nah-
versorgungsradius hinausreichende Versorgungsfunktion erfiillt, so zeigt sich, dass
das Vorhaben max. 25% der Kaufkraft der Einwohner im 1.000 Meter-Umkreis binden
wiirde.

Im Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel wiirde mit diesem Anteil deutlich

weniger als der Marktanteil der Supermdrkte (einschlieflich grofe Supermarkte) im

Lebensmittelbereich? erreicht.

Das dem Planstandort ndchstgelegene Zentrum ist die Innenstadt Schwenningen (vgl.

Kap. 2, insbes. Karte 1, S. 3).
In Tab. 2 (folgende Seite) ist der im Planvorhaben zu erwartende Umsatz zum Be-

standsumsatz in der Innenstadt von Schwenningen® in Relation gesetzt.

29 EHI Retail Institute, Kéln fur 2014 nach www.handelsdaten.de. Der Marktanteil der Supermirkte
leinschlief8lich groRe Supermdrkte) liegt bei rd. 38%; derjenige der Discounter liegt mit rd. 45,8%
iiber diesem Wert.

30 Dabei ist zu beachten, dass der Umsatz in den vorhabenrelevanten Sortimentsbereichen in der
Schwenninger Innenstadt von 2010 bis 2013 u.a. durch die Schlieung von Rewe und Schlecker deut-
lich zuriickgegangen war; zwischenzeitlich ist der Umsatz angesichts der Entwicklung der Fldchen-
leistungen wieder etwas angestiegen, erreicht aber weiterhin nicht mehr das Niveau von 2010.
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ese Relationen zeigen, dass das Vorhaben deutlich weniger Umsatz erzielt als der

derzeit in der gesamten Innenstadt Schwenningen vorhandene Einzelhandel. Auch

vor dem Hintergrund der Angebote in der Innenstadt Schwenningen erscheint

das Vorhaben nicht iiberdimensioniert.

Ta

b. 2: Umsdtze im zentralen Versorgungsbereich Innenstadt Schwenningen, Planumséitze sowie
Relation der Planumsitze zu den derzeitigen Umsdtzen in der Innenstadt Schwenningen
- Umsatze in Mio. €

Sortiment Umsatz Innenstadt Planumsatz Relation
Nahzungs-/ Genussmittel 10,4 4,5 43%
Drogerie/ Parfiimerie 2,9 0,5 17%
Summe 13,3 5.0 38%
Quelle: Stadt Villingen-Schwenningen; eigene Einzelhdndlerbefragung Januar bis Marz 2010 sowie

7.

aktualisierende Erhebung Mai 2013; IfH; EHI; www.handelsdaten.de; Statistisches Landesamt;
Statistisches Bundesamt; eigene Berechnungen

POTENZIELLE AUSWIRKUNGEN AUF DIE ZENTREN DER STADT UND
DIE VERBRAUCHERNAHE VERSORGUNG

Im Hinblick auf potenzielle Auswirkungen auf die Zentren der Stadt und die ver-

br

auchernahe Versorgung wurde die durch die Erhebung im Mai 2013 aktualisierte

Ist-Situation® zugrunde gelegt; zusétzlich wurden die beiden neu hinzugekommenen

Le

bensmitteldiscounter’? und der neue Tante-Emma-lLaden sowie die zwischenzeit-

lichen Verdnderungen der sortiments- und betreiberbezogenen Fldchenleistungen

beriicksichtigt (vgl. Kap. 4).

Er

ganzend wurde die Prognose aus dem Gutachten von 2011 herangezogen.

Entsprechend der aktualisierten Situation fliefen im Bereich Nahrungs-/ Genuss-

mittel per Saldo zwischenzeitlich rd. 9,6 Mio. € in die Stadt Villingen-Schwenningen
)3,

zu (Bindungsquote rd. 106%
Allerdings ist im Stadtbezirk Schwenningen auch nach Realisierung des Aldi in der

BdrenstrafBe und des Tante-Emma-Ladens im Rietenzentrum aktuell weiterhin per

31

32

33

Gesamtstddtisch zeigten sich dabei v.a. im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie durch die Schle-
cker-Insolvenz bedingte Riickgdnge der Verkaufsflichen; da die neu hinzugekommenen Angebote als
leistungsstirker einzuschdtzen sind, hat der Umsatz hingegen trotzdem zugenommen.

Im Sinne eines worst-case-Ansatzes sollten die derzeitigen Umsédtze in keinem Fall Gberschdtzt wer-
den; aus diesem Grund wurden fiir beide Vorhaben nur die durchschnittlich von Lebensmitteldis-
countern erreichten Flachenleistungen (und nicht die hdheren, von Aldi und Llidl erzielten) zugrunde
gelegt.

Die neu angesiedelten Lebensmittelgeschdfte haben zusammen mit der Entwicklung der Flachenleis-
tung den friiher festgestellten Kaufkraftabfluss aus der Stadt zwischenzeitlich umgekehrt.

14



-

Saldo ein Abfluss vorhandener Kaufkraft an Einzelhandelsstandorte auflerhalb des
Stadtbezirks zu verzeichnen (rd. 6 Mio. €; Bindungsquote rd. 91%). In Schwenningen
besteht mithin neben den bereits dargestellten teilweisen rdumlichen Defiziten bei
der Nahversorgung (vgl. auch Karte 4, S. 11) weiterhin auch quantitativ betrachtet
ein Defizit. Dieses wiirde bei Realisierung des Lebensmittelmarktes in der Wasen-
strafle allerdings gedeckt.

e Vor dem Hintergrund der aktuellen Ist-Situation (ohne Lebensmittelmarkt in der

Wasenstrael ist davon auszugehen, dass im Stadtbezirk Schwenningen Umsatz-
umverteilungen nicht einmal notwendigerweise zu erwarten sind: Der im Plan-
vorhaben unter deutlichen worst-case-Aspekten®* maximal zu erwartende Um-
satz von rd. 4,5 Mio. € liegt deutlich unter dem derzeitigen Kaufkraftabfluss.
Aber selbst wenn die Hdlfte dieses Planumsatzes zu Umverteilungen im Stadt-
bezirk Schwenningen fiihren wiirde, lgen diese bei max. rd. 4%%.

o Wird hingegen beriicksichtigt, dass bei Realisierung des Lebensmittelmarktes in

der Wasenstrafle kein Kaufkraftabfluss aus dem Stadtbezirk Schwenningen mehr

zu verzeichnen sein wird, so ist davon auszugehen, dass der Planumsatz weit-
gehend vollstandig zu Umverteilungen im Stadtbezirk Schwenningen fiihren
wird. Selbst wenn der gesamte Planumsatz zu Umverteilungen im Stadtbezirk
Schwenningen fiihren wiirde, ldgen diese bei max. rd. 7%.
Somit ist fiir den Markt mit 800 m2 VKF eine Beeintrdchtigung der Funktions-
fahigkeit der Zentren in Villingen-Schwenningen sowie der verbraucher-
nahen Versorgung nicht zu erwarten.

e Im Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie ist hingegen sowohl gesamtstadtisch

als auch auf den Stadtbezirk Schwenningen bezogen per Saldo schon aktuell ein
Kaufkraftzufluss von rd. 11,3 Mio. € (Gesamtstadt; Bindungsquote rd. 152%) bzw.
von 1d. 4,2 Mio. € (Schwenningen; Bindungsquote rd. 149%) zu verzeichnen. (Bei
Realisierung des Lebensmittelmarktes in der Wasenstrafe wiirden sich diese
Werte jeweils geringfiigig erh6hen.)

Deshalb ist in diesem Sortimentsbereich davon auszugehen, dass der Planumsatz
weitgehend vollstdndig zu Umverteilungen im Stadtbezirk Schwenningen fiihren

wird. In diesem Fall, ldgen die Umverteilungen bei max. 1d. 4% (sowohl ohne Le-

3% vgl. dazu FuBnote 18, S. 9.

35 Der Einzelhandelserlass Baden-Wiirttemberg nennt in Ziff. 3.2.2.3 als Anhaltswert fiir wesentliche
Beeintrdchtigungen bei zentrenzelevanten Sortimenten einen Umsatzverlust von ca. 10%.

15



bensmittelmarkt in der Wasenstrafle als auch nach dessen Realisierung). Somit ist
unter Beriicksichtigung des worst-case-Ansatzes auch im Bereich Drogerie/ Parfii-
merie fiir den Markt mit 800 m2 VKF eine Beeintridchtigung der Funktions-
fahigkeit der Zentren in der Villingen-Schwenningen sowie der verbraucher-

nahen Versorgung nicht zu erwarten.

Wenn schon fiir die Standortgemeinde keine Beeintrachtigungen zu erwarten sind,
gilt dies angesichts der Lage in der Stadt erst recht auch fiir Nachbargemeinden:
Sofern zusdtzliche Angebote in Nachbargemeinden in die Betrachtung mit einbezo-
gen werden, reduzieren sich die Wirkungen im Einzelfall ("Verdiinnungseffekt”).
Somit erreichen die Umverteilungen gegen Nachbargemeinden eine Gréfenordnung,
die keinen Widerspruch zu § 2 (2) BauGB bedeutet.

In der folgenden Tabelle sind die dargestellten Zusammenhdnge fiir den Stadtbezirk

Schwenningen zusammenfassend dargestellt.

Tab. 3: Ist-Situation in Schwenningen und Planumsdtze sowie Relation der Planumsdtze zum
Ist-Umsatz: Umsatz- sowie Kaufkraft(ab-/ -zuflusslangaben in Mio. €, Bindungsquote und
Relationen in Prozent

Ist-Situation Plan- Relati
Umsatz| Kaufkraft | Bindungs- |KK-Ab-|  © 270 | D23 00
Sortiment (KK) quote | fluss* umsatz st-Umsatz
Nahrungs-/ Genussmittel | 60,2 66,1 91% 6,0 4,5 7%
Drogerie/ Parfiimerie 12,9 8,6 149% - 4,2 0,5 4%
Summe 73,0 74,8 98% 1,7 5.0 7%

durch Rundungen kann es zu Abweichungen der Summen sowie der Relationen kommen
*: negativer Wert = Kaufkraftzufluss

Quelle: eigene Einzelhdndlerbefragung Januar bis M&drz 2010 sowie aktualisierende Erhebung Mai 2013
ergdnzt um zwischenzeitlich hinzugekommene Angebote; IfH; EHI; www.handelsdaten.de;
IFH K6ln (2015); Statist. Landesamt; Statist. Bundesamt; Stadt Villingen-Schwenningen;
eigene Berechnungen

Die weiter bestehenden quantitativen Defizite im Bereich Nahrungs-/ Genussmittel
betreffen alle Stadtbezirke von Villingen-Schwenningen aufler Villingen. Fiir eine
Verbesserung dieser Situation wdren mithin Ansiedlungen von Lebensmittelbetrie-
ben in allen Stadtbezirken aufier Villingen sinnvoll.

e Bis zum lahr 2020 war fliir den Sortimentsbereich Nahrungs-/ Genussmittel ein

wettbewerbsneutraler Entwicklungsspielraum von rd. 3.975 bis 5.450 m2 prognos-
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tiziert worden®®. Seit der Erhebung Anfang 2010 (die der Prognose zugrunde lag)
hat sich die Verkaufsflache in der Stadt in diesem Sortimentsbereich um etwa
2.900 m2 erh6ht. Sofern eine Entwicklung entsprechend der unteren Prognose-
variante eintritt (h6herer Riickgang der Einwohnerzahl, schlechtere Entwicklung
des wirtschaftlichen Rahmens®’), wiirde das Vorhaben mit insgesamt 800 m2 VKF
etwa zwei Drittel des fiir die Stadt verbleibenden Spielraums "verbrauchen”. Bei
einer Entwicklung entsprechend der oberen Prognosevariante wiirde das Vorhaben
selbst nach Realisierung des vorgesehenen Supermarktes an der Wasenstrafie etwa
drei Fiinftel des dann verbleibenden Spielraums ausschdpfen.

Vor diesem Hintergrund sollte der Lebensmittelmarkt auf 800 m2 VKF be-
schréankt werden, um auch fiir andere stidtebaulich richtige Standorte An-
siedlungspotenziale zu erhalten.

e Fiir den Sortimentsbereich Drogerie/ Parfiimerie war ein Entwicklungsspielraum

von rd. 150 bis 425 m2 bis zum Jahr 2020 prognostiziert worden®. Dieser Spiel-
raum kann angesichts des seit 2010 festgestellten Riickgangs der Verkaufsflache in
der Stadt in diesem Sortimentsbereich um mehr als 800 m2 als weiterhin - wenn
auch eingeschrdnkt - realistisch angesehen werden (trotz Riickgang der Verkaufs-
fldche ist der Umsatz angestiegen; vgl. oben S. 14, insbes. FuBnote 31). Hieraus
ergibt sich kein weiteres Argument hinsichtlich der Dimensionierung des Vor-

habens.

38 Biiro Dr. Acocella 2011, a.a.0., Tab. A - 20 im Anhang (S. 184); zur Prognose Kap. 7 (S. 109ff.}.
37 Ebd., Kap. 7.1.3 (S. 1121.).
3® Epd., Tab. A - 20 im Anhang (S. 184).
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8. ZUSAMMENFASSUNG UND EMPFEHLUNGEN

Fiir die Belastbarkeit der abgeleiteten Aussagen wurde in mehrfacher Hinsicht ein

worst-case-Ansatz zugrunde gelegt:

o Unterstellt wurde, dass im Lebensmittelmarkt ausschlieflich die Hauptsortimente
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogeriewaren angeboten werden (vgl. Kap. 3).

o Fiir das Planvorhaben wurde eine hohe Flachenleistung angesetzt (vgl. Kap. 3).

e Fiir den Bestand wurde sichergestellt, dass der derzeitige Umsatz nicht iiber-

schatzt wird (vgl. Kap. 4 sowie FuSnote 32, S. 14).

Das Planvorhaben mit 800 m2 VKF erfiillt die Voraussetzungen fiir eine Ausnahme

von den Grundsdtzen des Zentrenkonzepts Villingen-Schwenningen:

e Die vorgesehenen Sortimente sind nahversorgungsrelevant (vgl. Kap. 3).

e Der Standort ist bei Realisierung der im Umfeld vorgesehenen Wohnbebauung als
integriert einzustufen (vgl. Kap. 2); die zeitgleiche/ zeitnahe Realisierung der
Wohnbebauung sollte deshalb sichergestellt werden.

e Im Standortumfeld besteht derzeit eine Nahversorgungsliicke {vgl. Kap. 5).

e Das Vorhaben ist in dieser Gréfe als standortgerecht dimensioniert anzusehen;
nahezu idealtypisch geht die Versorgungsleistung nicht iiber den fuRlaufigen Ein-
zugsbereich hinaus {vgl. Kap. 6).

Wesentliche Auswirkungen auf die Zentren der Stadt sind auch dann nicht zu er-

warten, wenn der Supermarkt an der Wasenstrafe mit 1.500 m2 VKF realisiert wird

(vgl. Kap. 7).

Aus dem Vergleich mit dem prognostizierten Entwicklungsspielraum hat sich ergeben,

dass der Markt nicht grofifldchig realisiert werden sollte, um auch fiir andere

stadtebaulich richtige Standorte Ansiedlungsspielrdume zu erhalten (vgl. Kap. 7).

Die in Kap. 3 dargestellten sortimentsweisen Obergrenzen (90% Nahrungs-/ Genuss-
mittel, 10% Drogeriewaren, max. 15% Aktionswaren) sollten durch die Baugenehmi-
gung abgesichert werden. Durch eine Kleinstflachenregelung kann dabei auch sicher-
gestellt werden, dass auch weitere Sortimente jeweils auf z.B. bis zu 50 m2 VKF an-

geboten werden kénnen.

Um eine fuBldufige Erreichbarkeit zu gewdhrleisten, sollte der Markt auch von der
Schorndorfer Strafle aus erreichbar sein, wie dies in den derzeitigen Planungen mit

Durchbindung der Rontgenstrafe zur Schorndorfer Strafle vorgesehen ist (Kap. 2).
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